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The aim of this research is to explain of the land use suitability that currently use to the land use 
planning of the city that have been fixed, and to explain some factors influencing the low level of 
land use intensity in North Palu District dan East Palu District. The research result indicated that 
there is existing differentiation or unsuitability between land use that currently use to land use 
planning of the city. It was indicated by changing of land use that has been taking place. The low 
level intensity of land use are caused by the condition of ground water ranging bad – medium, 
geology type which generally influencing the existing of ground water resources, and also 
perception and predicate of marginal land. The conclusion of this research is needed a 
technological application and a comprehensive planning to optimize the land function as a 
whole by considering or eliminating some factors causing the low level of land use intensity in 
both of disctricts. Therefore it was needed a government policy by placing facilities that can be 
expected become growing point in the surrounding area.  
 








Tujuan dari penelitian ini adalah Menjelaskan kesesuaian pemanfaatan lahan yang ada saat ini 
dengan rencana tata guna lahan perkotaan yang telah ditetapkan dan menjelaskan, 
menguraikan faktor-faktor yang mempengaruhi rendahnya intensitas pemanfaatan lahan di 
Kecamatan Palu Timur dan Kecamatan Palu Utara. Penelitian ini menggunakan metode analisis 
super impose (tumpang-tindih) peta dan deskriptif sesuai dengan tujuan yang ingin dicapai dan 
didukung dengan data primer melalui survei dan observasi ke lokasi penelitian dan data 
sekunder untuk mendukung keakuratan hasil analisis.  
Hasil penelitian menunjukkan bahwa terdapat perbedaan atau ketidaksesuaian antara 
pemanfaatan lahan yang ada saat ini dengan rencana tata guna lahan perkotaan yang telah 
ditetapkan. Hal ini ditunjukkan dengan adanya perubahan fungsi lahan yang terjadi. Faktor-
faktor yang menyebabkan rendahnya intensitas pemanfaatan lahan tersebut disebabkan kondisi 
air tanah yang berada pada kisaran jelek – sedang, jenis geologi  yang pada umumnya 
mempengaruhi ketersediaan sumber daya air tanah, serta persepsi dan predikat lahan marginal.  
Kesimpulan dari penelitian ini adalah diperlukan adanya aplikasi teknologi dan perencanaan 
yang komprehensif/holistik untuk mengoptimalkan fungsi lahan dengan 
mempertimbangkan/mengeliminasi faktor-faktor yang menyebabkan rendah tingkat 
pemanfaatan lahan pada kedua kecamatan tersebut. Dengan demikian dukungan kebijakan 
pemerintah dengan menempatkan fasilitas yang diharapkan menjadi titik tumbuh bagi daerah 
disekitarnya dapat terjadi secara optimal.  
 




                                                          






 Setelah berstatus kotamadya 
(sekarang kota) sejak  tahun 1994, kota 
Palu dimekarkan dengan dibentuknya 
kecamatan Palu Utara sehingga 
wilayah kecamatan Palu Timur yang 
sebelumnya merupakan wilayah 
pinggiran yang berbatasan langsung 
dengan kabupaten Donggala bergeser 
ke kecamatan Palu Utara. 
Konsekuensinya adalah kecamatan 
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Palu Timur dengan luas 164,71 km2 
(45,41%) merupakan kecamatan terluas 
di kota Palu  dengan kepadatan 
penduduk yang relatif masih rendah 
(388 jiwa/km2) dan kecamatan Palu 
Utara diurutan kedua dengan luas 85,64 
km2 (23,61%) dari luas kota Palu dengan 
kepadatan penduduk 386 jiwa/km2 
merupakan potensi yang cukup 
strategis dikembangkan untuk berbagai 
kegiatan pembangunan dimasa yang 
akan datang. 
 Rendahnya tingkat pemanfaatan 
lahan di kecamatan Palu Timur 
(khususnya pada kelurahan Layana, 
Tondo, dan Poboya) dan kecamatan 
Palu Utara (khususnya pada kelurahan 
Mamboro, Taipa, dan Kanyumalue) 
pada dasarnya disebabkan oleh kondisi 
fisik lahan yang lebih sering 
dikonotasikan sebagai daerah marginal 
(kering) sehingga keberadaan fasilitas-
fasilitas umum yang diharapkan menjadi 
titik tumbuh bagi daerah sekitarnya 
belum terjadi. 
 Tujuan penelitian ini adalah 
Menjelaskan kesesuaian pemanfaatan 
lahan yang ada saat ini dengan 
rencana tata guna lahan perkotaan 
yang telah ditetapkan dan menjelaskan, 
menguraikan faktor-faktor yang 
mempengaruhi rendahnya intensitas 
pemanfaatan lahan di Kecamatan Palu 
Timur dan Kecamatan Palu Utara. 
 
2. Tinjauan Pustaka 
 Pada dasarnya konsep-konsep 
pengembangan wilayah tidak dapat 
dilepaskan dari berbagai teori tentang 
lokasi dan teori-teori lokasi pada 
dasarnya adalah upaya untuk 
mengoptimalkan fungsi lahan pada 
suatu wilayah tertentu. 
 Untuk kondisi saat ini, dimensi 
lokasi tidak hanya terkait dengan 
masalah ruang (space), jarak 
(distance), dan waktu (time), tetapi juga 
dimensi geografis (topografi, hidrologi) 
dan lansekap ekonomi (economic 
landscape) sebagai variabel tambahan 
yang signifikan dalam kerangka teori 
pembangunan. Bahkan beberapa 
lokasi yang memiliki keunggulan 
komparatif seringkali diasosiasikan 
sebagai suatu keunggulan alamiah, 
misalnya iklim, tanah, air, dan kondisi 
topografi cenderung melibatkan 
masukan faktor produksi, kelembagaan 
dan kenikmatan yang diinginkan untuk 
mendukung kenyamanan iklim 
berinvestasi (Barlowe, 1986). 
 Von Tunnen dalam Adisasmita 
(1982) mengintroduksikan teori lokasi 
dengan mengembangkan hubungan 
antara perbedaan lokasi pada tata 
ruang (spatial location) dan pola 
penggunaan lahan (land use). Dituliskan  
bahwa  pola penggunaan lahan untuk 
masing-masing segmen kegiatan dalam 
suatu wilayah akan mempengaruhi 
arah dan fungsi pengembangannya, 
sewa lahan akan semakin tinggi jika 
jarak dengan pasar mengecil (dekat), 
dan demikian sebaliknya.  
 Hadjisarosa (1974) berpendapat 
bahwa kriteria yang digunakan dalam 
menyatakan tingkat pertumbuhan suatu 
daerah ditentukan oleh ‘tingkat 
kemudahan’ masyarakat dalam 
memperoleh kebutuhan hidupnya. 
Semakin besar tingkat kemudahan 
pada suatu tempat, berarti semakin 
kuat daya tariknya untuk menarik 
sumber daya kegiatan ekonomi untuk 
datang ke tempat tersebut. Diantara 
kegiatan-kegiatan tersebut jasa distribusi 
merupakan unsur yang sangat penting, 
oleh karena itu kota-kota pada 
umumnya merupakan pusat kegiatan 
industri usaha distribusi, yang selanjutnya 
oleh Hadjisarosa disebut sebagai ‘simpul 
jasa distribusi’. 
 Adisasmita (1985) yang 
menentang teori “pertumbuhan tidak 
seimbang”nya Hirschman (1958) yang 
menimbulkan efek “Polarisasi” dan 
“Trickling down”, mengintroduksikan 
teori “Pembangunan Semeja”. 
Dituliskannya bahwa adalah tidak 
mungkin mengharapkan pertumbuhan 
wilayah belakang dengan 
mengharapkan tetesan dari wilayah 
yang ada diatasnya, yang seharusnya 
dilakukan adalah memberikan 
rangsangan kepada daerah-daerah 
belakang (hinterland) melalui 
“keberpihakan” kebijakan 
pembangunan kepada daerah-daerah 
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tersebut. Adisasmita mengistilahkan 
keberpihakan tersebut sebagai 
“Injection to Influence Region”. 
 Kesimpulannya adalah bahwa 
konsep pengembangan wilayah dalam 
kaitannya dengan upaya pemanfaatan 
lahan secara optimal pada dasarnya 
bertujuan untuk menyeimbangkan 
sekaligus menciptakan keterpaduan 
antar wilayah perkotaan yang pada 
pasca aktifitasnya kelak dapat 
menjamin dan menunjang kelestarian 
lahan (land conservation), peningkatan 
ekonomi (improvment of economic 
condition) dan kesejahteraan sosial 
(social walfare) masyarakat secara 
keseluruhan di masa yang akan datang.                 
 
3. Metode Penelitian 
 Metode analisis yang digunakan 
adalah metode Super impose 
(tumpang-tindih)  dan hasilnya dianalisis 
secara kualitatif dengan 
mendiskripsikannya berdasarkan tingkat 
kebutuhannya masing-masing. Jenis 
data yang dibutuhkan yakni data 
demografi, peta wilayah administratif, 
peta topografi dan geografi, peta 
kondisi air tanah, peta existing RUTR, 
peta Rencana Penggunaan Lahan dan 
‘Potret’ ciri dominan dari masing-masing 
pusat pelayanan yang dapat diperoleh 
melalui pengamatan langsung maupun 
yang tercantum dalam dokumen 
tertulis. 
 Populasi yang digunakan adalah 
populasi sampling yaitu kegiatan-
kegiatan pemanfaatan  fungsi ruang 
yang dilakukan oleh pemerintah 
daerah, perusahaan swasta, dan 
masyarakat. Sedangkan unit analisis 
atau populasi sasaran yang digunakan 
adalah petak-petak (kapling) lahan 
yang dimanfaatkan untuk fungsi 
perumahan yang berada pada kedua 
kecamatan yang dijadikan objek 
penelitian. 
 Penentuan sampel dilakukan 
dengan prosedur sebagai berikut : 
a. Populasi sasaran atau unit analisis 
diklasifikasikan berdasarkan masa 
setelah berstatus sebagai kota (1994) 
dan saat terjadinya pemekaran 
kecamatan Palu Timur menjadi dua 
bagian yaitu dibentuknya 
kecamatan Palu Utara. Tahap 
pertama yang dilakukan adalah 
menentukan wilayah (kelurahan) 
yang mempunyai tingkat 
pemanfaatan lahan yang relatif 
masih rendah dengan indikator 
tingkat kepadatan penduduk 
terendah (kurang dari 400 jiwa/km2). 
Kelurahan yang dimaksud masing-
masing di kecamatan Palu Timur 
adalah kelurahan Lasoani, kelurahan 
Poboya, kelurahan Tondo dan 
kelurahan Layana Indah dan di 
kecamatan Palu Utara adalah 
kelurahan Baiya dan kelurahan 
Pantoloan. Tahap kedua adalah 
menentukan wilayah (kelurahan) 
yang mempunyai kompleks 
perumahan yang dibangun oleh 
pengembang (developer) yang 
jumlahnya lebih dari 100 unit 
b. Pengambilan sampel dilakukan 
dengan memperhatikan masing-
masing kelompok fungsi lahan yang 
tersebar pada kelurahan sasaran. 
 
4. Hasil dan Pembahasan 
4.1 Ketersediaan fasilitas pelayanan 
umum 
 Ketersebaran fungsi dominan dari 
fasilitas pelayanan pada kedua 
kecamatan tersebut yang merupakan 
kutub-kutub yang telah ditentukan 
sesuai dengan fungsi dan kesesuaian 
lahan yang ada, secara gradual 
menurut Perroux (1955) diharapkan 
dapat menciptakan interaksi yang 
sinergis baik dalam skala intraregion 
maupun interregion yang dalam 
keseimbangan jangka panjang tidak 
hanya kegiatan industri penggerak atau 
yang menghasilkan barang-barang 
produksi seperti ketersebaran aneka 
industri pada koridor Palu Timur dan Palu 
Utara dan industri andalan atau yang 
menghasilkan jasa seperti jasa 
transportasi laut melalui pelabuhan 
Pantoloan dan pelabuhan feri Taipa 
serta jasa transportasi angkutan darat 
melalui terminal induk Mamboro, tidak 
hanya dapat mengalami pertumbuhan 
secara ekonomi, tetapi juga kegiatan 
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penunjang lainnya seperti perumahan 
untuk memanfaatkan lahan yang ada 
sebagai upaya untuk mendekatkan diri 
dari tempatnya bekerja. 
 Tetapi kenyataannya dapat 
disimpulkan bahwa dalam kurun waktu 
sejak terjadinya pemekaran kecamatan 
(1994), seyogyanya telah berdampak 
optimal terhadap intensitas 
pemanfaatan lahan yang ada untuk 
berbagai kepentingan sesuai dengan 
arahan yang telah ditetapkan dalam 
RUTR kota Palu.  
 Mengacu pada teori lokasi Von 
Tunen, teori Tempat Central Christaller 
dan teori kutub pertumbuhan Perroux 
bahwa dengan keberadaan beberapa 
fasilitas pelayanan umum dan didukung 
dengan jaringan transportasi yang 
mendukung aksesibilitas yang cukup 
tinggi “dari” dan “ke” pusat kota induk 
(dengan berfungsinya jalur lingkar 
tengah) diharapkan tidak hanya dapat 
mengalami pertumbuhan secara 
ekonomi, tetapi juga kegiatan 
penunjang lainnya seperti perumahan 
untuk memanfaatkan lahan yang ada 
sebagai upaya untuk mendekatkan diri 
dari tempatnya bekerja. Meskipun 
demikian, perkembangan pemanfaatan 
lahan pada masing-masing kecamatan 
tersebut jika dibandingkan dengan dua 
kecamatan lainnya di kota Palu, masih 
relatif rendah dengan indikator tingkat 
kepadatan yang ada.  
 
4.2 Ketidaksesuaian pemanfaatan lahan 
 Penentuan kriteria 
ketidaksesuaian antara rencana 
penggunaan lahan yang telah 
ditetapkan dan disahkan dalam RUTR 
kota Palu sampai dengan tahun 2009 
dan keberadaan pemanfaatan lahan 
yang ada (existing land use) selain 
didasarkan pada konsistensi antara 
penggunaan lahan yang ada saat ini 
dengan rencana penggunaan lahan 
yang telah ditetapkan seperti 
pemanfaatan lahan kosong, tegalan, 
atau semak untuk kawasan permukiman 
dengan fasilitas penunjangnya atau 
untuk kawasan industri, juga didasarkan 
pada standar kesesuian lahan yang 
berpedoman pada kemampuan daya 
dukung sumber daya yang ada dari 
Direktorat Tata Kota dan Tata Daerah 
(1992) seperti tidak mengalihfungsikan 
lahan budidaya pertanian yang masih 
produktif misalnya lahan perkebunan 

























Gambar 1. Super Impose Peta: Penggunaan Lahan Saat ini, Peta 
Rencana Penggunaan Lahan, Peta Kondisi Air Tanah, dan 
Peta Jenis Geologi 
                        Sumber: : Peta-peta Rencana yang didigitasi kembali (2002) dari 
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 Berdasarkan hasil super impose 
(gambar 1) dan data pada tabel 1 
dapat disimpulkan bahwa meskipun 
terdapat konsistensi antara 
penggunaan  yang ada saat ini dan 
rencana yang telah ditetapkan, tetapi 
terdapat pula pergeseran atau 
penyimpangan yang sifatnya 
bertentangan dengan pedoman seperti 
yang telah dijelaskan diatas. Dampak 
yang dapat dirasakan oleh masyarakat 
setempat akibat dari ketidaksesuaian 
penggunaan lahan yang ada saat ini 
dan rencana yang telah ditetapkan 
pada wilayah tersebut diantaranya 
adalah menurunnya daya dukung 
lingkungan alam akibat berubahnya 
hutan menjadi kawasan industri atau 
bahkan mata pencaharian 
penduduk/pekebun (kebun kelapa)  
dan petani sawah ke sektor lainnya 
yang dalam jangka panjang akan 
dapat mempengaruhi kehidupan sosio-
kultural penduduk setempat. 
 
Tabel 1. Persentase dan luas  ketidaksesuaian rencana penggunaan lahan terhadap 
bebeberapa penggunaan lahan yang ada di Kec. Palu Timur  dan Palu Utara 
KECAMATAN 












89,64 Peternakan 11,18 12,47 
 Industri 2,16 2,41 
Industri 2,36 Perdagangan dan Jasa 0,86 36,44 
  
Permukiman dan fasilitas 
penunjang 
0,69 29,24 
  Industri 0,81 34,32 
Kebun Kelapa 0,88 
Permukiman dan fasilitas 
penunjang 
0,82 93,18 
  Industri 0,04 4,55 
  Peternakan 0,02 2,27 
Perdagangan dan jasa 0,24 
Permukiman dan fasilitas 
penunjang 
0,24 100,00 
Palu Utara Tegalan, Tanah Kosong 15,36 Lahan kering 0,27 1,76 
 Hutan 32,08 Peternakan 6,75 21,04 
   Industri 9,42 29,36 
   Lahan kering 1,5 4,68 
   
Permukiman dan fasilitas 
penunjang 
1,97 6,14 
 Industri 1,12 Perdagangan dan jasa 0,89 79,46 
   
Permukiman dan fasilitas 
penunjang 
0,21 18,75 
   Lahan kering 0,02 1,79 
 Kebun Kelapa 14,78 Perdagangan dan jasa 0,55 3,72 
   
Permukiman dan fasilitas 
penunjang 
6,40 43,30 
   Industri 2,73 18,47 
   Lahan kering 3,74 25,30 
   Perikanan 0,03 0,20 
 Sawah 1,41 Perdagangan dan jasa 0,04 2,84 
   
Permukiman dan fasilitas 
penunjang 
0,91 64,54 
   Industri 0,44 31,21 
 Sumber: Diolah Berdasarkan Perhitungan luas Peta Penggunaan Lahan dan Peta Rencana 
Penggunaan Lahan (dalam RTRW kota Palu, 1999) yang didigitasi kembali (2002). 



















Gambar 2. Persentase Kondisi Air Tanah Untuk Masing-Masing Kategori di Kecamatan 
Palu Timur dan Palu Utara 
         Sumber: Hasil Pengolahan Data Peta Analisis Kondisi Air Tanah 
 
Tabel 2. Perbandingan Luas Lahan Berdasarkan Standar Kesesuaian Kemiringan 
Lereng untuk Aktifitas Budi Daya Perkotaan dan Pengembangan Lahan 
Cadangan atau Konservasi 
No Kecamatan 
Kemiringan Lereng 




(Lahan Cadangan atau 
Konservasi) 
1 Palu Timur 43,24 121,47 164,71 
2 Palu Utara 60,51 25,13 85,64 
Luas Total 103,6 146,75 250,35 
  Sumber : Hasil didigitasi kembali Peta Rencana yang ada dalam RUTR kota Palu (2002). 
 
4.3 Faktor-faktor penyebab rendahnya 
intensitas pemanfaatan lahan 
 Kondisi air tanah 
 Besarnya persentase luas lahan 
dengan kondisi air tanah yang relatif 
“jelek” (Gambar 2) menjadi salah satu 
faktor penyebab rendahnya intensitas 
penggunaan lahan untuk berbagai 
peruntukan di kedua kecamatan 
tersebut. Salah satu indikasi pengaruh 
terhadap hal tersebut adalah realisasi 
pembangunan perumahan yang 
dilakukan oleh pihak pengembang 
(developer) yang hanya mencapai 
rata-rata 53,95% terbangun dan 80,27% 
terhuni. 
 
 Aspek geologis 
 Berdasarkan Peta Geologi Tinjau 
(Dit. Geologi Bandung; 1989) yang 
didigitasi kembali untuk mendapatkan 
luas dari masing-masing kondisi geologi 
yang ada, geologi kota Palu terutama 
pada Kecamatan Palu Timur dan Palu 
Utara terdiri atas jenis Aluvial dan 
Endapan Pantai, Molasa Celebes, 
Kompleks Batuan Metamorf, dan 
Formasi Tinombo. Jenis Geologis ini 
berpengaruh terhadap ketersediaan 
sumber air permukaan yang ada. 
 
 Aspek topografis 
Aspek topografis dapat dilihat pada 
tabel 2. 
 
 Persepsi masyarakat 
 Kondisi fisik lahan di kecamatan 
Palu Timur khususnya kelurahan Poboya, 
kelurahan Tondo, dan kelurahan 
Layana, dan di kecamatan Palu Utara 
khususnya di kelurahan Mamboro, 
kelurahan Kayumalue Pajeko, dan 
kelurahan Taipa pada umumnya hanya 
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tahan terhadap panas matahari seperti 
tanaman kaktus dan semak belukar. 
Demikian halnya dari aspek sejarah 
perkembangan kota sebelum terjadinya 
pemekaran kecamatan (1994). Posisi 
geografis kedua kecamatan sebelum 
terjadinya pemekaran merupakan 
daerah pinggiran yang pada umumnya 
banyak dikonotasikan sebagai daerah 
marginal dan diidentikkan dengan 
lahan yang kering, susah air, dan 
berbagai atribut marginal lainnya. 
 
5. Kesimpulan  
 Dari pembahasan dan 
pengolahan data diperoleh beberapa 
hal yang terkait dengan upaya untuk 
mengoptimalkan fungsi lahan yang 
menunjang struktur tata guna lahan 
wilayah perkotaan di kecamatan Palu 
Timur dan kecamatan  Palu Utara, 
dapat disimpulkan beberapa hal yaitu : 
1. Terjadinya pergeseran fungsi lahan 
seperti hutan dan kebun kelapa 
sebagai lahan kering, fungsi hutan 
sebagai kawasan industri, areal 
persawahan dan kebun kelapa 
produktif sebagai kawasan 
permukiman dan fasilitas 
penunjangnya merupakan hal yang 
bertentangan dan tidak sesuai 
dengan arahan pedoman 
kemampuan daya dukung sumber 
daya yang ada (Direktorat Tata Kota 
dan Daerah, 1992) dan Undang-
Undang No. 24 tahun 1992 tentang 
Penataan Ruang.  
2. Berdasarkan hasil super impose peta 
kondisi air tanah dan jenis geologi, 
yang menjadi penyebab rendahnya 
tingkat pemanfaatan lahan pada 
kedua kecamatan tersebut adalah 
kondisi air tanah yang berada pada 
kisaran jelek – sedang, kecuali 
sebagian kecil di Kecamatan Palu 
Timur yang berada pada kondisi air 
tanah yang lebih baik, kondisi 
geologi yang berpengaruh terhadap 
sumber daya air tanah. Faktor 
lainnya adalah persepsi masyarakat 
bahwa kondisi lahan pada kedua 
kecamatan tersebut adalah kering, 
sulit air dan berbagai predikat 
marginal lainya 
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